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内 容 摘 要 
   




还不长 对该业务的理论研究 经验和相关数据积累不足 管理操作和市场
方面存在不少问题 同时 作为一项金融业务 它也面临着许多的风险 本
文通过理论和实证的研究 并借鉴经济发达国家和地区该项业务发展的成熟
经验 提出我国发展住房贷款业务的思路 以及风险防范的措施  
本文共分三章  
第一章介绍我国住房贷款业务发展的历程和现状 存在的问题 面临的
风险 并分析了深层次的原因  
第二章从多个方面分析 比较经济发达国家和地区住房贷款业务 总结
其共性特征和成熟经验 指导我国住房贷款业务的发展  
第三章从政府的支持和银行的努力两个方面 提出推动和完善我国住房
贷款业务发展的思路 特别是银行应从产品多样性 服务和营销的改进 科



















   
ABSTRACT 
With rapid development of market economy, house consumption 
become of our country economy new growth point gradually, house 
consumption can not do without the support of the housing loan  In 
recent years, housing loan business obtain tremendous development  in 
our country, for improve  resident's terms of the house, it plays a 
positive role  But  the time of our country bank engaged in this 
business  is  still not long ,  the  theoretical research, 
experience and relevant data accumulating about this business are 
insufficiently, there are many questions in management , operation and  
market  Meanwhile, as a financial transaction, it faces a lot of risks 
too  This article through theory and research of real example, uses 
for reference the maturity experience about this business in 
economically developed countries and regions, proposes the thought to 
develop housing loan and the measure to take precautions against the 
risk in our country   
This article divides three chapters altogether:  
Chapter  one Introduces of course and current situation of 
housing loan business  development in our country, existing problem,  
facing  risk , and has analysed the profound reason  
Chapter two analyses  housing loan business  in economically 
developed countries and regions  from a lot of respect, summarizes  
its generality characteristic and ripe experience to guide of our 
country housing loan business development  
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three  proposes the thought to  promote and perfect of our country 
housing loan  business  development  Especially the bank should make 
efforts from  many aspects, such as variety of the products, service 
and marketing improvement, application of science and technology, 
inside management etc., develop individual housing loan business, and 
take precautions against the business risk  
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前    言 
住房金融 Housing finance 是以住房信贷为主的各种房屋信用资金 包




接的住房买卖活动中 如居民借贷购房等 也发生在住房的生产过程中 如









托性 业务 指经中国人民银行指定的商业银行 接受住房公积金管理中心
的委托 为其办理住房公积金委托存贷款业务 商业银行收取手续费 不承
担信贷风险 后者又叫 自营性 业务 指商业银行利用吸收的公众存款
自主发放用于居民住房建设和居民购房的贷款 其中以商业银行的个人住房
贷款为主要方式 本文的研究着重是商业银行自营性的个人住房消费贷款业

















产 要么利用住房消费信用提前消费住房 然后再分期偿还贷款 目前我国
住房消费对于普通工薪阶层来说无疑是一笔巨大的开支 大约相当于十几年
甚至几十年的工资积蓄 因此发展住房消费信用便成了启动我国住房消费市
场 实现居者有其屋的一种切实选择  
中国房地产专家预测 未来几年 中国房地产市场的发展潜力仍然非常
巨大 2001 年我国城镇居民人均住房使用面积为 15.4 平方米 与 20 世纪 90
年代中等收入国家平均 20 平方米和高收入国家平均 30 平方米的水平仍有较
大差距 初步测算 按 2005 年我国城镇居民人均住房面积基本达到中等收入
国家 20 世纪 90 年代平均水平测算 2002~2005 年我国城镇居民人均住房面
积将年均增加 1.15 平方米 由此每年将多建居民住房 0.84 亿平方米 按每平
方米住房投资 1000 元测算 2002 年~2005 年我国城镇居民住房投资需求将
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方式 使资金的回收需要较长的时间 因而 住房贷款的期限一般较长
长可达 30 年  
零售性 住房贷款的对象是自然人 贷款笔数多 投向分散 单笔金额
小 属零售业务性质  
分期偿还 个人住房抵押贷款相对于个人的支付能力来说额度较大 很
                                                 
2 根据英美法系 物的担保有四种方式 即按揭 mortage 负担 charge 质押 pledge 和留置
lien 根据大陆法系和 中国人民共和国担保法 的规定 物的担保有三种方式 即抵押 mortage
质押 pledge 和留置 lien 两者在质押和留置上的含义完全相同 而按揭与抵押的区别在于担保
物的财产权利是否转移 抵押的设定并不转移抵押物的财产权利 抵押权人 债权人 仅仅获得一种
优先受偿的权利 当债务不能履行时 抵押权人只能与抵押人 债务人 协商或向法院起诉 将该财
产拍卖后所得款项优先受偿 所得款项超过债权数额的部分归抵押人所有 而按揭则要求转移担保物
的财产权力 故当按揭人 债务人 不能履行债务时 按揭权人 债权人 可以直接实现按揭 担保















难一次性还款 为此 银行向借款人提供分期还款方式 由借款人按月归还
银行贷款本息  
抵押性 住房作为一种特殊商品 由于其价值的自然增长性 使住房金
融相对其他产业金融的安全性更高 而由于其资金运作的固定性 长期性
使住房金融相对其他产业金融的风险性更大 一方面住房在物质形态上与土











从新中国成立一直到 20 世纪 70 年代末 中国的住房信贷业务基本是空
白 个人住房金融业务则更为滞后 1994 年 根据十四届三中全会精神 国
务院颁布了 关于深化城镇住房制度改革的决定 1995 年 十四届五中全
会又通过了 中共中央关于建立社会主义市场经济体制若干问题的决定 在
两个 决定 的指导下 中国人民银行先后颁布了 政策性住房信贷业务管
理暂行规定 商业银行自营住房贷款管理暂行办法 和 个人住房担保贷
款管理试行办法 这些文件的出台 标志着以商业银行自营性住房信贷业务
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住房开发和建设信贷仍占据了住房金融机构经营业务的绝对比重 个人住房
信贷作为商业银行全新的业务 较之传统的信贷业务具有不同的特点和要求
因而处在不断摸索和积累经验的阶段 发展较为缓慢 到 1997 年末 商业银
行个人住房抵押贷款余额只有 190 亿元  
1998 年 受亚洲金融危机冲击 同时由于国内经济生活中多年积累的一
些深层次矛盾逐渐暴露 市场有效需求明显不足 同年 7 月 国务院发出 关
于进一步深化城镇住房制度改革 加快住房建设的通知 中明确规定 从 1998
年下半年开始 停止住房的实物分配 逐步实行住房货币化 建立和完善以
经济适用住房为主的多层次城镇住房供应体系 发展住房金融 培育和规范
住房交易市场 这个通知精神的贯彻落实 极大的促进了居民购房和对住房
信贷的需求   
  从 1998 年开始 人行积极调整信贷政策 取消实行多年的商业银行贷款
增加量指令性计划管理 实行 计划指导 自求平衡 比例管理 间接调控
的信贷资金管理体制 先后下发了 关于加大住房信贷投入支持住房建设与
消费的通知 关于改进金融服务 支持国民经济发展的指导意见 以及 个

























轨道 并逐步超过住房开发贷款 占据了商业银行信贷业务新增的 大部分
详见表 1  
 
表 1   我国商业银行个人住房贷款余额比较表        单位 亿元 
年份 1997 1998 1999 2000 2001 2002 
住房贷款 
余额 
190 514 1372 3316 5598 8257 
当年新增  324 858 1944 2282 2659 
占银行各项
贷款余额 
0.25% 0.59% 1.46% 3.34% 4.98% 5.91% 
资料来源 根据各年 国民经济和社会发展统计公报 整理而成 
上表显示 从 1997 年到 2002 年 我国商业银行个人住房贷款余额呈现






20%—40% 而在中国这一比例还只是个位数,中国 1998 年末还不到 1% 2002
年才达 5.91% 由此看出市场发展潜力巨大  
目前 我国商业银行从整体上存款大于贷款 属于存差状态 信贷资金
来源较为充足 但同时 我国银行资产质量很差 按五级分类标准 四大国
有商业银行不良贷款率 2002 年末为 26.1%
3
如何在整体上改善商业银行资产
质量状况 现实的选择是通过增量改善存量  
我国住房贷款的资产质量较高 商业银行都将住房贷款的发放视为改善
其资产结构 提高资产质量的有效途径 建行 2002 年末自营性个人住房贷款





















糕 但是 目前的个人房贷市场 存在的很多问题  
一 金融品种单一 缺乏个性化服务 
各大商业银行在住房贷款方面的信贷政策没有大的差别 只是在个别手
续和所提供的材料要求方面略有区别 所提供的金融产品也大致相同 按资
金来源分有公积金贷款 商业性贷款 组合贷款等几种 按用途分有期房贷








等新品种 但并不普及  
总的来说 同国外发达国家和地区相比 住房贷款方面的金融产品还是
很少 缺少市场细分和个性化产品 在还款方式 偿还期限 贷款利率 首
付率搭配方面不够灵活 此外 地区间的发展也不均衡  
制约我国住房贷款产品创新的原因分析  
                                                                                                                                     
3  资料来源 中国货币政策执行报告 2002  
4  资料来源 www.ccb-on-line.com  中国建设银行 
5 “转按揭”是指已在银行办理了个人住房贷款的借款人 向原贷款银行要求延长贷款期限 或将抵押
给银行的个人住房出售或转让给第三人而申请办理个人住房贷款变更借款期限 变更借款人或变更抵
押物的贷款 变更借款人的简称 转按 延长原借款期限的称为 加按 变更抵押物称为 换按  
6  所谓住房二次抵押贷款 是针对部分住房贷款客户 在支付一定期限的购房款后 又有了其它消费
的需求 即可用已抵押的住房以一定的抵押率 向银行进行二次抵押 就会获得一个贷款额度 这个
贷款额度可用于任何合法的消费用途  
7  所谓弹性还款制 是指该行有等额本息还款 等额本金还款 减按还款 提前还款等多种方式供客
户选择 各种还款方式之间还可以相互变换 客户还款将更加灵活 减按还款方式是民生银行推出的
一项新的服务项目 即当客户预期收入增加或利率降低时 可以向银行申请减少按揭年限 增加每期















1 理论上讲 金融创新是一个自下而上的程序化过程 金融主体由于








好各异 下反复博弈的结果 具有普遍适应性和个别差异性 相比之下行政
主体带来的金融创新 一方面多是经济发达国家金融工具和金融制度安排非





益还要大 并且 随着活动的结束和调动 鼓励 的消失 这类只注重形式
的创新也会一同停止  
2 四大国有商业银行在住房贷款业务上具有相对垄断优势 如存贷款
优势 市场份额优势 具有公积金委托贷款的管理优势等 创新要求并不十
分迫切 一是从收益角度分析 额外收益 可以不通过创新获取 没有必
要去创新而承担创新风险 二是从风险角度分析 没有不创新就少收益 无
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还要求借款人购买全额保险 而不论贷款成数的高低 这种 双保险 的做




保费高 投保的项目几乎是零风险 重复保险 很多按揭商品房都是期房
而正在建设中的期房属在建工程承保范围 这个险种是法律强制开发商必须
投保的 让借款人投保交房前的房产险 存在重复投保嫌疑 等问题  










合不同地区 不同房产 不同借款人的不同情况 制约了商业银行根据不同
贷款风险和特殊的服务进行定价的权力 使贷款不能充分体现风险与收益对
称的商业原则 制约了商业银行的创新 为争客户 抢市场 各银行的竞争
只能是纷纷降低贷款标准 违规操作 打擦边球  
此外 我国不允许商业银行对其所提供的不同服务和产品收取费用 这
也会挫伤商业银行向借款人提供更多金融服务的积极性  
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